2022
KONUT SEKTORU
RAPORU

B

HARMONI




Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. ‘ﬁ H A R M 0 N i

ICINDEKILER

1. YAPIRUHSATIDEGISIMI.............cocooviiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e, 3
2. INSAAT MALIYET ENDEKSI..........ccooviviveeiieeeeeeeeeeeeee e 4
3. KONUT FIYAT ENDEKSI ..........cocooviviiieoeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeens 5
4. KONUT SATIS iISTATISTIKLERI............ccccoocvvevevoeeieeeeeeeeeeen, 8
5. YABANCI SATIS ISTATISTIKLERI..............cccccovveveveeeceeeeeeeen, 11
B. SONUG.........coomivieieeeieeeeete et ee ettt se sttt en sttt aneneees 14

2022 Yili Konut Sektorii Raporu



Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

(B, HARMONI

1.YAPI RUHSATI DEGiSimi

Turkiye Istatistik Kurumu verileri dikkate alinarak 2020-2022 vyillari arasindaki Yapi Ruhsati
Basvurular’ na (Yapi izin Istatistikleri, TUIK 2023) odaklanimistrr. ligili veriler asagida
belirtiimigtir.

Tablo 1. Yapi Ruhsati istatistikleri

YILLAR 2020 2021 2022
DAIRE SAYISI 555,132 724,096 693,698
YAPI SAYISI 96,169 138,558 127,623
YAPI YUZOLCUMU (m2) 112,621,366 151,260,112 145,527,048
ORTALAMA YAPI YUZOLCUMU (m?) 1,171 1,091 1,127
YAPI BASINA DUSEN DAIRE SAYISI 5.77 5.22 5.34
Grafik 1. Daire Sayisi Grafik 2. Ortalama Yapi Yiizolgiimii/Daire Sayisi
1200 6,00
5,77
5,80
800.000 Ty N
700.000 ) 1150 s 3 5,60
600.000 5,22 : 5,40
500.000 1100 5,20
400.000 5,00
300.000
200.000 1050 4,80
100.000 2020 2021 2022
2020 2021 2022 = ORTALAMA YAPI YUZOLCUMU (m2)
EmSeril| 555.132 724.096 693.698 YAP| BASINA DUSEN DAIRE SAYISI

Grafikler 2020-2022 yil1 Ocak-Aralik aylari verilerini icermektedir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2021 yilinda bir dnceki yila goére %30 artis
oldugu, 2022 yilinda ise bir dnceki yilla gore %4 artis yasandigi gézlemlenmistir. 2021 yilinda
insaat maliyetlerinde ciddi bir artis olmamasi, konut fiyatlarinda yasanan artis ve konuta olan
yogun talep sebebiyle, ingaat gelistirici firmalar agisindan konut Gretimi 2021 yilinda oldukga
karli hale gelmis olup, bu husus bize daire sayisindaki artisi agiklamaktadir. 2022 yilindaki
dusUsUn nedeni ise 2021 ylinda yasanan kur kriziyle birlikte ingaat maliyetlerinde yasanan
buyuk ylkselis, natamam birgok ingsaatin duraklamasina sebep olmus, baglanmasihedeflenen
yeni ingaat projelerinin de ileri bir tarihe ertelenmesine sebep olmustur.

TUIK tarafindan yaynlanmis olan verilerin karsilastrimasi sonucunda Ortalama Yapi
YUzolcimU ve Yapl Basina Disen Daire sayllarl ayrica analiz edilmistir. Analiz sonucunda
2020-2021 yillart arasinda Uretilen konut yapilarinin bayuklagunan azaldigr (-%7), 2021-2022
ylllari arasinda ise arttigi (%3) gézlemlenmistir. Buna paralel olarak yapi basina dusen daire

sayisinin da 2021 yilinda azaldigi 2022 yillinda ise arttigi gézlemlenmistir.
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2.INSAAT MALIYET ENDEKSI

2020-2022 yillari arasi ingaat maliyet endeksi incelenirken, endeksin 6nemli tetikleyicisi
oldugu distinilen Amerikan Dolari kuru da analiz edilmistir. ingaat Maliyet Endeksi (IME) ve

dolar kuru verileri agagidaki grafikte belirtilmistir.
Grafik 3. Ingaat Maliyet Endeksi - Dolar Kuru lligkisi
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INSAAT MALIYET ENDEKSI, 2015=100 e DOLAR KURU

ingaat maliyet endeksinin 2020 yilinda yatay bir hareket sergiledigi gérilmekle birlikte, 2021
Aralk ayinda keskin bir artis ivmesi yakaladi§i gérilmektedir. Ozellikle 2021 Aralik ayindaki
bir énceki aya gore artis yiizde 15,7 olmustur. ingsaat Maliyet Endeksi ile dolar kuru birlikte
incelendiginde ise aralarinda bir paralellik oldugu gézlemlenmek ile birlikte insaat Maliyet

Endeksi’'ni olusturan baska énemli etkenler oldugunu da unutmamak gerekmektedir.

Grafik 4. Yillk Ortalama ingaat Maliyet Endeksi Grafik 5. Yillk Ortalama Dolar Kuru
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ingaat Maliyet Endeksi yilllk ortalamasi, 2020 yilinda bir énceki yla gére artis

gOsterirken, dolar kuru da %27 artis gostermistir. 2022 yilinda ise ingaat maliyet endeksi bir
onceki yila gore artis gosterirken dolar kuru %86 artis gdstermistir. Bu veriler isiginda
s6z konusu iki veri arasinda bir korelasyon oldugu gozlemlenmek ile birlikte ingaat maliyetini

olusturan beton, demir vb. gibi hammadde diginda kalan diger etmenlerin de detayl
incelenmesi gerektigi disunulmektedir.
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3.KONUT FiYAT ENDEKSI

2020-2022 yillar1 arasi Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirimis fiyat degisimlerini
izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100) incelenirken; genel
konut fiyat endeksi ve yeni konut fiyat endeksi olmak tzere iki basamakli olarak dikkate alinmis
olup buyuksehirler ayrica incelenmigtir. Endeks ile birlikte Amerikan Dolari kuru da analiz
edilmigtir.

Grafik 6. Konut Fiyat Endeksi — Yeni Konut Fiyat Endeksi lligkisi
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e KFE YENI YAPI KFE

Turkiye'deki Konut Fiyat Endeksi 2021 yili ortalamasina bakildiginda bir dnceki yila gore %37,
2022 yiinda ise bir 6nceki yila goére %153 oraninda artmistir. 2022 yili ortalamasina
bakildiginda 2020 yilina goére ise %246 oraninda artmigtir.

Turkiye'deki Yeni Yapi Konut Fiyat Endeksi 2021 yili ortalamasina bakildiginda bir 6nceki yila
gore %42, 2022 yilinda ise bir dnceki yila gére %152 oraninda artmistir. 2022 yili ortalamasina
bakidiginda 2020 yilina goére ise %257 oraninda artmigtir.

2020 yili Haziran ve Temmuz aylarinda kamu bankalari énculiginde hazirlanan dusik faizli
ve 1 yil ertelemeli konut kredi paketleri konut satiglarini ciddi oranda arttirirken Konut
Fiyatlarini ayni oranda etkilememigstir. Bu talep ertelenmis bir talep oldugundan, pazarda da
satiimayi bekleyen ¢ok fazla stok oldugundan mevcut arzi eritmig olup, konut fiyatlarinda ciddi
bir artisa yol agmamistir.
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2021 yii icerisinde tim dinyada enflasyondaki artis emareleri, yatirimcilarin ve hane
halklarinin, ihtiyaglari ve talepleri 6ne ¢gekerek erkenden edinim refleksi sergilemelerine sebep
olmustur. Turkiye’de yatirmcilarin ve hane halklarinin en sevdigi Grtnlerden birisi olan konut
da bu durumdan en ¢ok etkilenen varllk olmustur. 2021 yili igerisinde iyi bir ylUkselis ivmesi

yakalayan Konut Fiyat Endeksi, 2022 yilinda ise ivmeyi arttirarak ylkselise devam etmigtir.

Yeni Yapi Konut Fiyat Endeksinin 6zellikle 2022 yilinda, Konut Fiyat Endeksinden pozitif ydnde
ayristigi gérilmus olup, bu duruma Yeni Evim ve ik Evim Konut Kredi kampanyalariyla birlikte
talepteki artisin sebep oldugu dusunudlmektedir. Yeni Yapi Konut Fiyat Endeksi ve Konut Fiyat
Endeksi arasindaki bant araligi Yeni Yapi Konut Fiyat Endeksi lehine 2020 yilinda %3 iken,
2021 yilinda ve 2022 yilinda %7 olarak gerceklesmistir.

Grafik 7. Bliyiiksehirler Konut Fiyat Endeksi

800,00

700,00

600,00

500,00

400,00

300,00

200,00

100,00

0,00
A AN N TN ONONDO A N T AN NI ONODODDO A NTNNDSLWONN0OOO O - N
QRGP Q0 QQ O Qdddo o000 -«
O O 0O 0O 00000000 =€ ™H ™o ™ ™ o 4 o v+ A" N AN AN AN AN AN AN AN AN ANANAN
[ I IO o A A o IO o I o N A o A o AN o T o A A o N o A o IO Y N o O o O o A A A o A o O o O Y O A o A o Y o I Y A o A o A o I o B
O00O0000000000000000000000000OO0O0O0O0O0O0 O O
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN N AN AN N AN AN AN AN AN N AN AN AN N

e T|JRKIYE KFE =~ e |stanbul KFE === Ankara KFE e |zmir KFE

Uc blylk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde; izmir ili Tirkiye
genelinin Uzerinde seyir ederken Ankara ve istanbul sirasiyla altinda kademelenmektedir.

2021 yili ortalamasina bakildiginda bir énceki yila gére Tirkiye'de %37; Istanbul, Ankara ve
izmirde srrasiyla yizde , %33 ve %37 oranlarinda artig gozlenmigtir. 2022 yili
ortalamasina bakidiginda bir énceki yila gore Tirkiye'de %153; Istanbul, Ankara ve izmirde
sirasiyla yuzde , %0158 ve %149 oranlarinda artig gézlenmistir.

2022 yili ortalamasina bakildiginda 2020 yilina gére ise Tirkiye'de %257; istanbul, Ankara ve
izmirde sirasiyla yiizde , %244 ve %241 oranlarinda artis gézlenmistir.
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Grafik 8. Konut Fyat Endeksi - Dolar Kuru iligkisi
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Konut Fiyat Endeksi ve dolar kuru verileri birlikte incelendiginde; Konut Fiyat Endeksi ile dolar
kuru arasinda 2020-2021 yillar1 arasinda dalgalanmalar yasandigi ve Kasim 2021- Aralik 2022
surecinde paralel bir atigin oldugu goérulmek ile birlikte s6z konusu artisin konut arzinda
yasanan daralma, yuksek enflasyon beklentileri, enflasyonun altinda faiz orani ile verilen uzun

vadeli konut kredilerinden kaynaklandigi unutulmamalidir.

Grafik 9. Yillk Ortalama Konut Fiyat Endeksi Grafik 10. Yillk Ortalama Dolar Kuru
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Konut Fiyat Endeksi yillk ortalamasi incelendiginde; 2021 yilinda bir dnceki yila gore %37
artis gosterirken, dolar kuru da %27 artis gostermistir. 2022 yilinda ise konut fiyat endeksi bir
onceki ylla gore %153 artig gosterirken dolar kuru %86 artig gdstermisgtir.
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GAYRIMEMKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5

4. KONUT SATIS iSTATISTIKLERI

2020 Ocak—2023 Temmuz aras| konut satiglari (TUIK 2023) incelenirken; ipotekli ve diger
satiglar olmak Uzere iki basamakli olarak dikkate alinmig olup buyuksehirler ayrica
incelenmistir. Sene igerisinde Ulke ekonomisinde oldugu gibi insaat sektdrinde de
dalgalanmaya neden olan salginin etkilerini daha iyi gozlemleyebilmek adina aylara gore
inceleme yapilmistir. S6z konusu veriler asagida detayh bir sekilde belirtiimistir.

Tablo 2. Konut Satis istatistikleri

Tiirkiye Geneli

SATISLAR 573,337 | 925,979 | 1,499,316 | 294,53 | 1,197,326 | 1,491,856 | 573,337 | 925,979 | 1,499,316 | 136,063 | 539,264 [ 675,327

YILLAR 2020 2021 2022 2023-(Ocak-Temmuz)

ILLER IPOTEKLI | DIGER | TOPLAM | IPOTEKLiI| DIGER | TOPLAM | IiPOTEKLI| DIGER | TOPLAM | IiPOTEKLI | DIGER | TOPLAM

ISTANBUL | 104,170 | 160,928 | 265,098 61,490 214,733 276,223 48,113 211,541 | 259,654 22,748 89,494 | 112,242

ANKARA 73,426 83,669 | 157,095 36,872 107,232 144,104 31,906 94,206 126,112 20,274 47,001 | 67,275

iZMiR 40,676 52,781 93,457 19,570 67,152 86,722 17,182 66,320 83,502 7,611 28,411 36,022

BURSA 23,400 31,822 55,222 11,582 42,238 53,820 11,102 43,175 54,277 5,552 18,985 24,537

ANTALYA 19,759 44,139 63,898 10,837 55,854 66,691 8,417 72,042 80,459 3,788 33,459 | 37,247

ADANA 14,933 18,393 33,326 6,608 21,679 28,287 5,512 21,396 26,908 1,523 9,925 11,448

KOCAELI 16,099 20,671 36,770 8,741 27,779 36,520 9,097 28,957 38,054 4,583 13,582 18,165

SAMSUN 9,722 16,234 25,956 4,263 21,005 25,268 4,954 20,395 25,349 2,978 9,213 12,191

Grafik 11. Tiirkiye Geneli Konut Satig istatistikleri
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2021 yiinda 1.49 milyon gerceklesen konut satislari bir onceki yla gore %0,5 dusus
yasamistir. 2022 yilinda bir 6nceki yila gore %0,4 dusUgle 1.48 milyon olarak gergeklesmistir.
Satis turlerine gore incelendiginde; 2020 yillinda ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki
orani %38 iken, 2021 yiinda bu oranin %20'e ve 2022 yilina gelindiginde %19'a dustugu

goézlemlenmigtir.

ipotekli satislar detayinda inceleme yapildiginda; 2020 yilinda 573.337 olan satislar 2021
yllinda bir onceki yla gore %48,6 dusus ile 294.530 olarak gerceklesmistir. 2022 yilina
gelindiginde onceki yla gore %4,8 dusls ile 280.320 olarak gergeklesmigtir. 2023 Ocak-
Temmuz aylarinda ise toplam 136.063 adet ipotekli satis ger¢ceklesmis olup, 2022 yili ipotekli
satis adedine ulasilamayacagi ongortulmektedir. Yillara sair ipotekli satiglarda yasanan bu
dusltsun, BDDK tarafindan alinan kararlar neticesinde krediye erisimin zorlagsmasi olarak
aciklanabilir.

Grafik 12. Tiirkiye Geneli Aylara Gore Konut Satis istatistikleri
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Tuarkiye Geneli Toplam Konut Satislari ay bazinda incelendiginde 6zellikle 2020 yilinin konut
kredi kampanyasi donemi olan Haziran-Temmuz-Adustos aylarinda ciddi bir yUkselis
gorulmektedir. Sonraki aylarda ise gdzle gorulur artigi 2021 Kasim ve Aralk aylarinda
gormekteyiz. 2021 yilinda dolar kurunda yasanan hizli ylkselis, pazarda yuksek enflasyon
beklentisi olusturmus olup dolar kurunda yasanan artigsin konut maliyetlerini ve konut fiyatlarini
yikseltecedi diisiincesiyle yatrmcilari konut almaya zorlamigtir. Ozellikle 2021 yili 4.geyrekte
konut satislar 542.718 olarak kaydedilmis olup bir dnceki yilin ayni dénemine gore %60,5 artig
kaydetmistir. 2022 yilinda ise ilk yariyill konut satiglari, bir dnceki yariyllin ayni ddnemine gore
%31 artigla 726.398 olarak kayitlara geg¢mistir. 2022 yili ikinci yarisi konut satiglar 759.224
olarak gerceklesmis olup, 2022 yil konut satiglari bakimindan daha dengeli bir yil olmustur.

9
2022 Yili Konut Sektorii Raporu



Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. ‘ﬁ H A R M 0 N i

2023 yili ilk yariylda gerceklesen konut satislari ise gegen yilin ayni donemine gore %22
dusUgle 565.779 olarak kayitlara gec¢cmistir. 2023 yilinda, krediye erisimin zor olmasi, konut
kira bedellerinin %25 ile sinirlandirimasi kararlari, konut yatirmlarinin azalmasina sebep
olmustur. 2023 yili konut satiglarinda yilsonunda bir dnceki yila gore gozle gorulur bir dusus

beklenmektedir.

Grafik 13. 4 Biiyitksehir Toplam Konut Satis istatistikleri
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Bulyuksehirlerdeki konut satis sayilari incelendiginde; 2020-2023 yillari arasinda Ankara ve
izmirde bir dnceki yila gére disis goriimekte, Istanbulda 2021 yilinda bir énceki yila gore
%4 artig olup, 2022 yillinda ise bir dnceki yila goére %6 dusus gortulmektedir. Bursa'daise 2021
yllinda %3 oraninda disus, 2022 yilinda ise %21 oraninda konut satis sayilarinda artig
bulunmaktadir.

Bununla birlikte 4 blylksehirde de toplam satiglar icerisinde ipotekli konut satis oranlarinin
2020-2022 yillar1 arasinda surekli dususu dikkat cekmektedir. Blyuksehirlerde 2020 yilinda
ipotekli satiglarin toplam satislar igerisindeki payi yaklasik %40-45 bandindayken, 2021 yilinda
%20-25 bandina, 2022 yillinda ise %18-20 bandina dustigu gézlenmistir.

10
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5.YABANCI SATIS iISTATISTIKLERI

2020 — 2023 yillar arasi yabanci konut satig istatistikleri incelenirken Turkiye Geneli Toplam
Satiglar Gzerinden aldi§i pay da dikkate gekmektedir.

Tablo 3. Ulke Geneli Yabanci Satig Istatistikleri

2023 (01-07)
SATIS SAYISI 40.812 58.576 67.490 22.076
TOPLAM SATISLARA ORANI 2.70% 3.90% 4.50% 3.30%

Ulke genelinde yabancilara satis 2021 yilinda bir énceki yila gore %44 artig ile llke toplam
satislari icerisinde aldigi pay %3,90 iken; 2022 yilinda bir 6nceki ylla gore %15 artis yasayarak
Ulke toplam satiglari igerisinde aldigi payin da %4,50'ye yikseldigi gorulmektedir.2023 yihinin
ilk 7 ayinda ise toplam satiglar i¢cerisindeki payin %3,30’a geriledigi gérulmektedir.

Grafik 14. Tiirkiye Geneli Aylara Gore Yabanciya Konut Satis istatistikleri
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Yabanciya konut satiglari aylara goére incelendiginde; 2021 ve 2022 yillarinda Turk Lirasinin
Dolar kuru kargisinda deger kaybetmesiyle birlikte yabanci yatrimcilarin konutlara yonelik
ilgisi artmis ve satiglarda artis yasanmistir. Ozellikle 2022 yili itibariyle Gayrimenkul Yatirimi
Yoluyla Vatandaslk edinim sirecindeki yatrim bedeli olan 250.000 Dolar tutarinin
guncellenecegi haberleri Uzerine ilk ceyrekte yabanci satiglarinin arttigi gértlmektedir. Kararin
kesinlesip Haziran tarihi itibariyle uygulamaya konacak olmasi ise, Nisan-Mayis-Haziran
ayindaki satislara blylk olgide yansimistir. Yatrrm bedelinin 400.000 ABD Dolari olarak
guncellenmesi sonrasinda satiglarda dusis ve ardindan dengelenme surecinin yagsandigi
gorulmektedir. 2023 yili yabanci satislarinda yasanan gozle gorilir distsin segim slrecinden
kaynaklanan politik risklerle iliskilendirilebilecegi, ayrica buyuksehirlerde yabanci ikametin ¢gok
oldugu belli ilgelerin ikamete kapatimasinin da bu durumda etkili oldugu dugunulmektedir.
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Tablo 4. il Diizeyinde Yabanc Satis Istatistikleri

YILLAR ‘ 2020 2020 Oran, % 2021 2021 Oran, % 2022 Oran, % | 2023 (01-07) 2023 ORAN

ISTANBUL 19.175 47% 26.469 45% 24.953 37% 6.921 31%
ANTALYA 7.735 19% 12.384 21% 21.860 32% 8.446 38%
BURSA 1.340 3% 1.683 3% 2.002 3% 601 3%
YALOVA 1.321 3% 1.818 3% 1.817 3% 589 3%
ANKARA 2.746 7% 3.672 6% 2.687 4% 696 3%
iZMIR 908 2% 1.411 2% 1.322 2% 485 2%
MERSIN 1.313 3% 2.513 4% 4.316 6% 1.717 8%
DIGER 6.274 15% 8.626 15% 8.533 13% 2.621 12%
TOPLAM 40.812 100% 58.576 100% 67.490 100% 22.076 100%

2020 yili toplam yabanciya satislar il diizeyinde incelendiginde istanbul %47, Antalya %19
olmak Uzere iki sehrin, toplamin %66'sini olusturdugu dikkat cekmektedir. Iistanbul ve
Antalya’nin Turkiye’nin en ¢ok turist ceken iki sehri olmasi bu durumda ciddi etki yaratmaktadir.
Bu iki sehrin 2021 yilinda da toplam satislar icerisindeki payr %66 olup, 2022 ve 2023 yillari
icerisindeki pay! ise %69 olarak gorulmektedir. Ancak iki sehrin aldigi pay yukselirken,
istanbul'un toplam satislar icerisindeki payr azalmakla birlikte, Antalya’da ciddi bir artis
gorulmektedir. Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savagla birlikte Antalya bolgesine yogun bir
go¢ oldugu bilinmekte olup, bu artisin sebebinin savas kaynakli oldugu dusunulmektedir.

Bir diger dikkat ¢eken husus Bursa ve Yalova illerinin toplam satiglar icerisindeki payinin sabit

kaldigi, Mersin ilinin de Antalya ile sinir il olmasi ve yaganan savas kaynakli goce ev sahipligi
yapmasindan dolay! payini surekli arttrmig olmasidir.
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Grafik 15. il Diizeyinde Yabanci Satis istatistikleri
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2021 yilinda bir dnceki yila gore istanbul’da %38, Antalya’da %60, Ankara’da %33, Mersin'de
%91, Izmirde %55 artis gerceklesirken toplam satiglarda ise %44 artig gériimektedir.

2022 ylinda ise bir 6nceki yila gore Mersin'de %72, Antalya’da %77, Bursa’da %19, artis
gerceklesirken; istanbulda %6, Ankara’da %27, izmirde %6 disls gerceklesmis olup
Yalova’da ise durum degismemistir. Buna dayali olarak ulke genelinde yabanciya toplam
satiglarda, 2022 yilinda bir dnceki yila gore %15 oraninda artis gérulmektedir.

2023 yilinin ilk 7 ayindaki satis verilerine bakildiginda, istanbul’'un toplam satiglar icerisindeki
pay olarak liderligi Antalya iline kaptirdigi gorulmektedir. Antalya 2023 yili ilk 7 ayindaki konut
satiglar icerisindeki payini %38e cikararak, Istanbul'u geride brrakmistr. Antalya’'ya ok
yogun bir ilginin bulundugu gortlmekte olup, Antalya komsulugundaki Mersin ilinin de toplam
satislar igerisindeki payini %8’e ¢ikardigi, Akdeniz bolgesindeki iki buylksehirin toplam satiglar
icerisindeki payinin %46 olarak kaydedildigi gorulmektedir. 2023 yili icerisinde Akdeniz
Bdlgesinin toplam satiglar igerisindeki payl ile Marmara Bolgesini geride biraktigi
gorulmektedir.
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6.SONUGC
Yapi izin istatistikleri incelendiginde; 2020 yili 3.ceyrek itibariyle miistakil yapllara yénelik

alinan insaat ruhsat sayisinda ve ylzolgumunde buyuk bir artis oldugu goérulmektedir. 2021
ylinda da ruhsat sayilar incelendiginde bu artis siirekli devam etmistir. insaat gelistirici
firmalar konut yatirmlarini planlarken bdélgesel demografik yapiyi, bolge gelirini, hedef kitleyi
cok iyi analiz ederek sektorel anketler yaptirarak talebin neye yonelik oldugunu tespit etmeye
calismaktadir. Pandemi surecinde hane halklarinin mustakil eve ihtiyag duyduklarini, mustakil
evlere olan talebin hizla arttigini gérmekteyiz. Buradaki firsati degerlendiren insaat gelistirici
firmalar, mustakil ev insaatlarina hiz vermistirler. Bu durum, pandemi sirecindeki sosyal
yagsamda gergeklesen degisimlerin konut yatirmlari Uzerine etkisini gostermektedir.

ingaat maliyet endeksindeki degisim incelendiginde de dolar kurunda meydana gelen
degismelere badl olarak hammaddede yasanan artis dikkat cekmektedir. Ancak 2020-2022
yillari arasinda insaat Maliyet Endeksinin, Dolar kurunun (zerinde bir artis sergiledigi
gozlenmis olup, bu hususta etkili oldugu dusunulen gelismelerden en carpici olaninin dinya
Uzerindeki tedarik zincirlerinde aksamalar meydana gelmesi, enerji maliyetlerinde de buyuk
yukseligler olmasidir. Buna bagh olarak tretim maliyetlerinin bu suregte giderek yikselmesibu
durumun temel problemi olabilir.

Konut satiglarindaki gelismeler ise; 2020-2022 yili konut satis verilerine bakildiginda vyillara
sair benzer satig verileri oldugu goérulmektedir. Ancak yillar igerisinde donemsel olarak blyuk
degiskenlikler yasandigl, bunda da dénemsel kredi kampanyalari, ani kur artislari, politik
belirsizlikler, krediye erisimin sinirlandirimasi gibi kriterlerin olumlu/olumsuz etkileri oldugu,
ancak donemsel belirsizliklerin sektorin total hacminde ve satiglarinda yil sonlarinda biyik
degisimlere sebep olmadigi gozlenmistir. Yalnizca 2023 yili ilk 7 ayinda konut satislari
yonunden deg@erlendirildiginde, yilin ilk gceyreginde Ulkemizde yasanan ve 11 ilimizi etkileyen
asrin felaketi olarak adlandirilan deprem felaketiyle birlikte, yatirmlarin 11 ilimizde belirli bir
slre¢ icin durma noktasina gelmesi, insanlarimizin can ve mal kaybi yasamasi, ardindan
secim surecine giriimesiyle birlikte politik belirsizliklerin dogmasi, krediye erigimin
zorlastirnimasiyla konut satiglarinda gegen yilin ilk yarisina gore %22 dusUs yasanmasiyla
birlikte konut pazari ciddi derecede olumsuz etkilenmistir. Satiglarda yasanan distse ragmen
konut fiyatlarinda yalnizca bdlgesel geri gelmeler oldugu, belli bolgelerde fiyat artislarinin
devam ettigi gortimustur. Konut kira fiyatlarinda artisin %25 ile sinirlandirimasi da konutu
yatirm olarak degerlendiren yatirmcilarin konut yatirm kararlarini ertelemesine sebep oldugu

gorulmustar.
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Yabanci satiglar incelendiginde de 2020-2022 yillari arasinda toplam satiglar igerisindeki
payini surekli arttiran bir ivme sergiledigi, buyiksehirlerdeki konut fiyatinda yasanan artiglarin
altinda yatan destekleyici sebeplerden birisi oldugu dusundlmektedir. Ancak 2023 yilina
gelindiginde, sec¢im slrecine giren Ulkemizde beliren politik risklerle birlikte, blylksehirlerin
merkezilokasyonlarinin yabancilara ikamete kapatimasi, konut fiyatlarinin dolar bazinda son
1 yilda oldukga yukselmesi gibi durumlar yabanci yatirimcilarin tercihlerini degistirmelerine
sebep olmustur. Antalya ili halen cazipligini yabanci yatirmci tarafindan korumasina kargin,
genel satislara baktigimizda gectigimiz yilin ayni dénemine gore %44 dusus gézlenmektedir.
Bu dusus, yabanci yatirmcilarin yogunlukla tercih ettigi, fiyati son dbnemde dolar bazinda ¢ok
artmis belli lokasyonlardaki konut fiyatlarini belli oranlarda dusurdugu, 6zellikle dolar bazinda
konut fiyatlarinda belli lokasyonlarda dusuUsler gozlendigini soyleyebiliriz.

Ulkemizde halen talebi karsilayacak konut stogunun Uretimemesi sebebiyle konut arzinin
talebi karsillayacak dizeyde olmadigi, konut fiyatlarinin krediye erisimin sinirlandirimasi,
yabanci yatirmciya konut satislarinin ciddi oranda azalmasi, konut kira artiginin %25 ile
sinrrlandirimasi ile konuta mevcut durumda yodun bir talep olmadidini sdyleyebiliriz.
Tabandaki konut talebi her gegen gun artmakta olup, bu durumun hane halkina kullandirimak
Uzere cikarilabilecek bir konut kredi kampanyasi ile tersine ddnebilecegi, talebin tekrar baskin
olarak ortaya ¢ikip, sinirli konut arzinin bulundugu konut pazarinda konut fiyatlarinda yeni bir
yukselis dalgasina sebep olabilecegi disunilmektedir.

Ayrica ingaat maliyetleri dolar kurunda yasanan artis nedeni ile strekli olarak yutkselirken, bu
durum dusuk-orta gelir grubuna konut Ureten ingaat gelistirici firmalarin Gretim hizini ve yatinm
istahini azaltmakta, konut talebinin de dusuk-orta gelir grubunda yigildigini goézlemlemekteyiz.
Yuksek gelir grubuna yonelik konut Uretim faaliyetlerinin ise durmaksizin devam ettidi
gorulmektedir.

Aciklanan bu hususlar dogrultusunda 2023 yil sonuna gelindiginde 2022 yili toplam konut
satiglarinin yakalanamayacagi, konut fiyat endeksinde gectigimiz donemlerdeki gibi buyuk bir
yukselis olmayacagi, konut getirisinin enflasyondan arindiridiginda onceki yillara nazaran
distk bir getiri saglayacag gériilmektedir. ingaat maliyetlerinde yiikselisin devam edecegi, bu
sebeple yeni konut fiyatlarinda yukselisin Turk Lirasi bazinda devam edecegi 6ngorilmektedir.
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